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VD:n har ordet

2024 har priglats av fortsatta utmaningar i en omvirld med stor osikerhet. Fortsatt stora
pris6kningar inom taxebundet som vatten/avlopp och virme paverkar naturligtvis resultatet.
Dock har aret, vidermissigt, varit milt vilket innebir att virmekostnaden trots pris6kningar
legat nagot ldgre dn forviantade nivaer. Byggpriserna ligger fortsatt pa en hog niva vilket
paverkar bolagets underhall och investeringar. Trots prisokningarna har vi statt starka och

arbetat malmedvetet for att balansera ekonomin och méta vara hyresgisters behov.

Vi har sett en positiv utveckling pa rantemarknaden, dar nedgéngar under aret har gett ett valkommet
andrum. Aven om prognoser pekar pd 6kade rantekostnader framéver, eftersom vi utgér fran historiskt
ldga nivaer, ser vi att den nuvarande utvecklingen pa rantemarknaden bidrar till att mildra kostnadsok-

ningen.

Vart fokus pa affarsmassighet och kundnytta fortsatter. Vi stravar efter att bidra till Karlskrona som

en attraktiv plats att leva och bo pa, och under aret har vi fortsatt flera viktiga projekt. Upphandlingen
avdrygt hundra hyresbostader i Lyckeby ar ett exempel, dven om processen for tillfallet ar foremal for
overprovning. Projekt Barken pa Pantarholmen fardigstélldes i somras och innebar ett tillskott pa 75 nya

bostader till Karlskrona. Samtidigt har stamrenoveringar i Kungsmarken fortsatt, med moderniseringar

av kok, badrum, hall och ventilation.

Sékerhet och trygghet har ocksa varit i fokus. Tva storre lagenhetsbrander har dock intréffat, varav en
med mycket tragisk utgang. Dessa handelser har pamint oss om vikten av férebyggande insatser och hur

vi kan stodja vara hyresgaster i krissituationer.

Vi har dven starkt var hallbarhetsprofil genom fyra poolbilar férdelat pa tva fastigheter. Dessa ar
tillgéngliga for bade boende och allmanheten. Fler laddplatser for elbilar i anslutning till vara fastigheter
tillkommer kontinuerligt. Under aret har vi tagit flera steg for att effektivisera var verksamhet och

tydliggora roller och ansvar.

Arbetet med att férbattra kundndjdheten och tryggheten fortsatter, och med aktivt och utvecklade
arbete ser vi en 6kad uthyrningsgrad i vart bestand. Samtidigt har vi att hantera stora kommunala

kontraktsuppsagningar, som kommer leda till ombyggnads- och omstallningsarbete.

Sedan jag tilltradde som VD i juli 2024 har jag fatt ett halvar fyllt av lardomar, utmaningar och
mojligheter. Jag ser fram emot att tillsammans med vara medarbetare och
styrelsen fortsatta stdrka Karlskronahem och utveckla var verksamhet

— for bade vara hyresgaster och hela Karlskrona kommun.

Med engagemang, ansvar och ldngsiktighet arbetar vi varje dag

for att leva upp till var vision:

» £ gholt fromd b1y

for 7@,\5;/@7‘ tonel

RICHARD GUSTAFSSON
VD KARLSKRONAHEM
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Agarférhéllanden

AB Karlskronahem ar ett helagt dotterbolag till AB Karlskrona
Moderbolag (org.nr 556291-9877), som har sitt sate i
Karlskrona och ingdr i Karlskrona kommuns dkta koncern.

Koncernredovisning upprattas av moderbolaget.

Karlskronahem ar Karlskronas storsta bostadsbolag och ager
och forvaltar cirka 4 ooo hyresratter. Bolaget ags av
Karlskrona Moderbolag som i sin tur dgs av Karlskrona
kommun. | bestandet finns hyresbostader, drygt 600
studentboenden, ett tiotal sarskilda boenden och ett mindre
antal kommersiella lokaler.

Karlskronahem dger drygt 30% av hyresratterna i kommunen.
Under dret var 44 personer anstallda fordelat pa foretagets
fyra avdelningar och tva kontor.

Uppdrag

Karlskronahem arbetar for att erbjuda ett bra boende for alla

som vill bo i Karlskrona. Bolaget ar en del av Sveriges Allman-
nytta och har som uppdrag att med ett socialt ansvar erbjuda
héllbara och prisvédrda hyresbostader for alla.

Uppdraget innebér att ta hand om hyresgaster och fastigheter
pa ett ekonomiskt, ekologiskt och socialt hallbart satt.

Karlskronahems vision ar ”En stolt framtidsbyggare for
generationer”.

Affarsidé

Bolaget ska genom effektiv forvaltning skapa ett bra boende i
sunda bostader till rimlig kostnad.

Bolaget ar aktor for att utveckla Karlskrona vidare fran
visionen "Karlskrona 2030".
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Aret i korthet
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Ekonomisk hallbarhet

Definition for ekonomisk hillbarhet for Karlskronahem:

Karlskronahem stravar efter en god ekonomi som méjliggr underhall och investeringar for framtiden. Tillgdngar

hanteras resurseffektivt och hallbart for att bibehalla eller oka dess varde.

Mal och resultat ekonomisk Resultat Resultat M3l 202
hallbarhet/affirsmissighet 2023 2024 4
Resultat (som procent av omséttningen) 2,2% 5,4% 2,0%
Ej understiga
Soliditet 31% 31,9% 25%
Ej Overstiga
Belaningsgrad 73,3% 69,1% 70%

Bolaget har god f6ljsamhet fér soliditet och resultat-
malen. Arbetet med uppfdljning pa fastighetsniva har
under 2024 utvecklats ytterligare genom anvandande
av ett nytt analysverktyg.

Agarens ekonomiska grundkrav enligt givna
agardirektiv ar att:

+  Bolaget skall uppna ett positivt resultat om
motsvarande 2% av omsattningen
+  Soliditeten skall uppga till minst 17%.

Ar 2024 visar den totala verksamheten ett positivt
resultat pd 23,3 mkr fére bokslutsdispositioner och
skatt. Soliditeten uppgar till 31,9%.

Resultatoversikt

Resultatet efter finansiella poster uppgar till 23,3 mkr,
13,8 mkr hogre an budget. De storsta avvikelserna
redovisas nedan, vardet inom parentes anger hur stor

avvikelsen ar mot budget. Om intakter ar hogre an
budget markeras detta med (+), lagre &n budget med
(-). Om kostnader &r lagre an budget anges detta med
(+) och om kostnader ar hogre dn budget med (-).

Ovriga intankter (+12,6 mkr)

Ovriga intakter dverstiger budget med 12 mkr pd grund
av férsakringsersattningar, en vattenskada i Kungsmar-
ken och en brandskada pa Ronnebygatan 3 motsvaran-
de totalt 1,6 mkr, 8 mkr avseende forsakringsersattning
for brandskadan pa Fastigheten Smorblomman 10 pa
Kungsmarksplan ar 2022 samt en vattenskada i Lyckeby
(S:t Jacobi 2) 1,2 mkr.

Uppvarmning (+4,1 mkr)
Uppvarmningskostnaden understeg budget med 4,1
mkr trots hojda priser pa fjarrvarme beroende pa mild
vaderlek under arets kalla manader.
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Fastighetsanknuten och central administration
(+ 2,5 mkr)

Bolaget har haft en del personalvakanser under
perioden samt en heltidsjukskrivning under storre
delen av aret.

Ovrig drift (- 2,6 mkr)
Projekt avseende fasadrenovering Ronnebygatan 1 har
kostnadsforts (2,9 mkr), da projektet lades ner 2022.

Finansiella intikter och kostnader (+5,8
mkr)

Rantekostnaderna har blivit lagre an forvantat, delvis
pa grund av rantesankningar delvis pa grund av farre
lan har nytecknats da nyproduktion inte kunnat sattas i
gang under aret som planerat.

Bolaget har inte gjort ndgon avsattning till periodise-

ringsfonden, dock har en aterforing gjorts med 4,6 mkr.

Fastighetsbestand

Fastighetsbestandet bestar av 79 fastigheter och
uthyrningsbar yta uppgick vid arets slut till 324 670 m2.
Ytorna fordelas pd 246 267 m? bostader, 4 675 m2 forrad
samt 73 728 m? lokaler som ar fordelade pa omsorgsbo-
ende, forskolor samt kommersiella lokaler.

Virdering av fastigheter

Vérdering av fastighetsbestandet gjordes 2020 med
applikationen Datscha. Fére 2019 har en besiktnings-
man anvants for att géra en oberoende vardering. Vi
har dock kunnat konstatera att Datchas vardering var
alltfor schablonartad vilket inte gav korrekta varden for
manga av vara nybyggda fastigheter. Vi har darfor valt
att hadanefter lata ett besiktningsman I6pande vardera
minst fem fastigheter varje ar for att f4 en oberoende
vardering.

Ett beddmt marknadsvarde pa bestdndet uppgar till
4158 mkr. Bokfort varde uppgar till 2 041 mkr. Siledes
overstiger bedémt marknadsvarde bokfért varde

med 2 117 mkr. Utdver detta finns pagaende arbeten
motsvarande 153,2 mkr. Med marknadsvarde avses
mest sannolikt pris vid en given tidpunkt pa en fri och
6ppen marknad.

Investeringar
Totalt har 84 765 tkr nedlagts i investeringar under

aret, varav de storsta investeringarna ar:

Investeringar
All upplaning sker via Karlskrona kommuns internbank.

Stamrenovering Kungsmarken

projekt Manstenen 24 305 thr
Energisparprojekt 12 574 tkr
Nordstrom 15 7 775 tkr
Barken 1 6 706 tkr
Renovering Igh Minervavagen 5 271 tkr
Karlskronahemslyftet 4 566 tkr

Finansiellariktlinjer
All upplaning sker via Karlskrona kommuns internbank.

Derivatinstrument i form av ranteswapar anvands

for att hantera ranterisker. Samrad sker alltid med

internbanken innan beslut om att inga transaktion
sker. Vid arsskiftet fanns inga ranteswapar.

For rantebindning skall 1an om hogst 45% av den totala
ldnevolymen forfalla under en tolv manaders period,
och per rsskifte var detta 27% av lanevolymen samt
att den genomsnittliga rantebindningstiden inte far
understiga 1,5 ar. Vid arsskiftet var den genomsnittliga
rantebindningstiden 2 ar och 2 manader.

For kapitalbindning skall lan om hogst 40% av den tota-
la lanevolymen férfalla under en tolv manaders period,
och per érsskifte var detta 24% av lanevolymen samt
att den genomsnittliga kapitalbindningstiden inte far
understiga 1,5 ar. Genomsnittlig kapitalbindningstid
uppgick till 2&r och 2 manader vid arsskiftet. Samtliga
finansiella riktlinjer foljs.

Den genomsnittliga bruttolanerantan uppgick till
2,32% exklusive internbanksavgift.

De fardigstallda fastigheterna var vid arsskiftet bokfor-
da till 6 281 kr/m?2 och nettobeldningsgraden var 69,1%.
De likvida medlen uppgick vid arsskiftet till 3 057 tkr.

Nyupplaning motsvarande 25 mkr har skett under ret.

Ersdttningar till Hyresgéistf'o'reningen
Under aret har ersattningar till Hyresgastféreningen
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utgdtt med 0,55 mkr i hyressattningsavgift. Vardet av
fritidslokaler som disponeras av samtliga hyresgaster
har beraknats till 0,7 mkr.

Hyresforhandling

Hyrorna for bostader hojdes den 1 april med 5,5%
retroaktivt frdn arets borjan efter medling i Hyresmark-
nadskommittén.

Uthyrning

Det osakra omvarldslaget har inneburit mycket vakanser
i borjan pa 2024, dock har senare delen av dret inneburit
att vakansgraden har sjunkit avsevart. Det hyresbortfall
som finns i dagsldget beror delvis pa den omfattande
stamrenovering som pagar men ocksa pd att lagenheter
stalls i samband med renovering.

Under aret har ett flertal atgérder genomforts for att
effektivisera uthyrningsprocessen med syfte att minska
hyresbortfallet.

Studentboende

Studentmarknaden upplevs stabil och bolagets
kundgrupp bestar av studenter frén Sverige likval som
internationella studenter. Nyproduktionen Nordstrom
har val mott efterfragan fran malgruppen studenter
och positivt forstarkt Karlskronahems studentportfdl;.

Under dret har administration kring studentuthyrning
forenklats framfér allt genom 6kad digitalisering for
kommunikation och deposition. Arbetet med att
systematiskt identifiera icke studenter, som bor med
studentkontrakt fortsatter, vilket genererat fler lediga
studentldgenheter i bestandet.

Kommersiella lokaler
Kommersiella lokaler &r en mindre del av bolagets
erbjudande och bestar till storsta del av langsiktiga

avtal med kommun och stat.
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Ekologisk hallbarhet

Definition ekologisk hallbarhet for Karlskronahem: Att langsiktigt bevara vattnens, jordens och ekosystemets

produktionsférmaga ar Karlskronahems utgangspunkt nar det géller hantering av produkter, resurser samt

klimat- och miljopaverkan.

Mal och resultat Resultat Resultat Mal

ekologisk hallbarhet 2023 2024 2024

Minskni if5rbrukning™ 0,9% -4,0% -2,5%
nskning av energiforbrukning™

I Ing 8! ukning jmf med foregéende &r

-1,4% -1,2% 2%

Minskning av vattenférbrukning™

jmf med foregdende ar

*Energiférbrukning berdknas per m2.
**Vattenforbrukningen berdknas per m2.

Resultat energi- och vattenforbrukning
Malen fér minskad vattenanvandning och energi-
anvandning syftar till minskad energianvéndning,
minskad resursanvandning och ett klimatsmart
boende.

Energiforbrukningen har under 2024 minskat i
jamforelse med 2023.

Forbrukningen av vatten har minskat fran 2023 till
2024, bland annat tack vare de insatser som gjorts
under dret. Exempelvis har snalspolande kranar

i samband med stambytet pd Kungsmarksvagen
haft en positiv effekt pa forbrukningen i omradet

Kungsmarken.
Resultat Sveriges Allmannyttas

Klimatinitiativ

Karlskronahem deltar i Sveriges Allmannyttas Klimati-

nitiativ med malet att de allméannyttiga bostadsforeta-
gen ska vara fossilfria senast &r 2030 och att energian-

vandningen minskar fran 2007 ars nivd med 30%.

Allel som anvands i Karlskronahems fastigheter ar
100% fornyelsebar och bolagets egen verksamhet &r
fossilfri genom fossilfri fjarrvarme och fordon som kérs
pa el eller HVO-brénsle.

Energimélet innebar en total minskning fran 144kWh/
m2 till LookWh/m?2 under perioden 2007 till 2030.
Karlskronahem resultat fér 2024 ar 109,7 kWh/m?, i
jamforelse med Klimatinitiativets mél pa 113 kWh/m?2.

Arsredovisning 2024

Utmaningar inom milj6 och klimat

Att bekdmpa klimatférandringar och bevara
vattnens-, jordens- och ekosystemets produktions-
formaga ar stora globala utmaningar. Karlskronahem
arbetar aktivt for att minska bolagets negativa
miljépaverkan men det finns fortfarande mycket att
gora for att minimera miljobelastningen av byggande
och boende.

Hallbarhetsutmaningarna mots genom att anvanda
fornybar energi, planera nybyggnation mer héllbart,
arbeta for sankt energi- och vattenfdrbrukning samt 6kad
atervinning av hushallsavfall.

Klimatférandringar som extremvader och férhojda
vattennivaer ar en aktuell fraga och for att mota den
utmaningen ar Karlskronahem delaktig i framtagandet

av Karlskrona kommuns klimatanpassningsplan.

En annan viktig del i hallbarhetsarbetet ar information
till hyresgéster kring ett hallbart boende. Har komm-
unicerar bolaget I6pande, framfor allt i sociala medier
och hyresgasttidning, hur man som hyresgast kan spara
el och vatten samt leva mer hallbart.

Arbete for ekologisk hallbarhet

Minskad energiforbrukning

Bolaget arbetar kontinuerligt med att minska forbruk-
ning och kostnad fér energi, ett arbete som blivit an
viktigare med energipriser som ar nara kopplade till
omvarldslaget.
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Arbetet sker dels genom aktiv bevakning av forbruk-
ning, elkostnader och abonnemangsstorlekar, dels
forebyggande genom att bygga bort "energitjuvar”
genom till exempel tillaggsisolering, fonsterbyte och
6versyn av varmesystem vid renovering och underhall.
Mindre underhallsinsatser, som ocksa gor skillnad ar
snélspolande kranar, LED-belysning och nérvarostyrd
belysning i trapphus och allminna utrymmen.

Hallbar byggnation

2021 lanserade Energisamverkan Blekinge "Manual for
héllbart byggande” och manualen anvands som stod

i bolagets planering av nyproduktion. Dock ar det en
utmaning att bygga hallbart da investeringskostnader-
na initialt ofta blir hogre men forvaltningskostnaderna
over tid blir lagre.

Arets nyproduktion byggs under BBR:s energikrav, med
solceller och IMD (Individuell Matning och Debitering)
samt stéller krav pa Euro 6 for fordon.

Satsning pa snalspolande vattenkranar

I samband med stambytet pa Kungsmarksvégen

har snalspolande kranar installerats i de renoverade
ldgenheterna vilket minskat vattenforbrukningen
markant. Snalspolande vattenkranar kommer att finnas

i 218 lagenheter nar projektet ar klart.

Aktiv 6vervakning och individuell
matning

Karlskronahems tekniska skotsel omfattar att aktivt
bevaka och sakerstalla ratt temperaturer i bolagets
byggnader och undersoka orsaker till onormalt stor
vattenfdrbrukning.

Med hjalp av individuell mitning kan hyresgasten félja
och paverka sin forbrukning. IMD innebér att varje
ldgenhets forbrukning av el, varm- och kallvatten mats
och att hyresgasten betalar for egen forbrukning. Ett
upplagg som kan spara bade pengar och pa miljon.

Ventilation

Ett arbete med att byta ut gamla ventilationsaggregat
har pabdrjats i samband med stambytet pa Kungs-
marksvigen. De nya aggregaten ar dimensionerade for
dagens standard och levnadsvanor och investeringen
har gett stora energibesparingar.

Arsredovisning 2024

Solenergi

Solceller har installerats pa véra fastigheter Nordstrom
vid Bla Port och Barken pa Pantarholmen. Sedan
tidigare finns solceller och solpaneler pa Marieberg,
Minervavagen pa Campus Grasvik, Gullbernavagen 6
och pa Vintern 4 i Lyckeby. Sammanlagt har bolagets
solceller producerat ca 360 0coo kWh och solpaneler 190
oookWh under ar 2024. Pa fastigheterna Vintern 4 och
Nordstrom séljer vi egenproducerad el till vara hyresgaster.

Upphandling med miljékrav

Stor del av bolagets underhall och skétsel skots av
kontrakterade entreprendrer dar miljokrav och miljomal
fors in i upphandlingen. Utslappskrav pa entreprendre-
ns fordonspark ingar i de flesta avtal.

Laddstolpar

Karlskronahem har under aret installerat publika
elbilsladdare i samarbete med Affarsverken pa Musikga-
tan i Spandelstorp, Kungsmarksplan samt fastigheterna
Barken och Nordstrém pa Pantarholmen. Karlskrona-
hem kommer fortsatta installera publika elbilsladdare
som kan anvindas av bade hyresgéster och allmanhet
for att uppna basta utnyttjandegrad.

Miljorum

Den omfattande satsningen pa miljorum har gett
resultat och fragor kopplade till sophantering och
kallsortering utmarker sig positivt i bolagets kund-
undersokning for 2024. Har visar fragor om "Stadning
av soputrymmen” och "Hur sophanteringen fungerar”
en god utveckling.
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Social hallbarhet

Definition social hallbarhet for Karlskronahem:

+ Attt Karlskronahem arbetar for ett jamstallt och jamlikt samhalle.

+  AttKarlskronahem bidrar till en positiv samhallsutveckling.

*  AttKarlskronahem ar en attraktiv arbetsgivare.

Ml och et fesgtat R it s0ag
NKI - Serviceindex 78,3% 80,8% >80
NKI - Trygghetsindex 76% 78,8% > 78
NKI - Produktindex 75,5% 77,8% 277
Attraktiv arbetsplats 3,9 3,9 > 4.0

NKI-métningen avser alla hyresgéster, dven studenter, och visar andel som svarat att man ar néjd eller mycket

n6jd med den service och produkt som Karlskronahem levererar.

Serviceindex (inkluderar Trygghetsindex)
Ta kunden pa allvar

. Trygghet .

. Rent och snyggt .

Hjalp nar det behovs

Resultat kundundersokning — N6jd Kund
Index (NKI)

2024 har varit ett ar av framgang och forbattringar, dér
vart arbete for 6kad kundndjdhet gett tydliga resultat.
Vi ser en okning i Serviceindex, som steg till 80,8%,
med forbattringar inom samtliga omraden. Bland annat
noterar vi en imponerande 6kning pa 4,4% for "Rent
och snyggt”, vilket visar att arbetet med stadning och
underhall verkligen uppskattas av vara hyresgaster.

Trygghetsindex nadde 78,8%, vilket speglar vart
malmedvetna arbete for att skapa en saker och trivsam
boendemiljo. Fragor kopplade till trygghet, som "Belys-
ning pa gard och nara huset” (+2,2% jmf med 2023) och
"Tryggheten i trapphuset” (+3,7% jmf med 2023), visar
fortsatt positiv utveckling.

Arsredovisning 2024

Trygghetsindex (inkluderar bl.a.)
Belysning i och runt fastighet
Personlig trygghet .

Kontakt med grannar .

Produktindex
Lagenheten / Lokalen
Allménna utrymmen

Utemiljon

Sékerhet mot inbrott

Produktindex steg till 77,8%, dar vi ser glidjande
forbattringar inom bade utemiljon, som ckade med
5%, och allmanna utrymmen, som 6kade med 2,9%.
Hyresgasterna uppskattar vara insatser for att hoja
kvaliteten pd deras narmiljo, frén bostadens gemen-
samma utrymmen till de gronomraden och utemiljGer
som omger vara fastigheter.

AR IS AU NI TRV & 4
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Resultat nyproduktion hyresritter

Under 2024 fardigstallde vi fastigheten Barken, ett
modernt bostadshus som tillfért 75 nya hyresratter till
vart bostadsbestand. Malet for 2024 var att nyproduk-
tionen skulle motsvara 2% av vart bestand.

Barken har snabbt blivit ett uppskattat tillskott, med
hog standard och en trivsam boendemiljé som val

moter vara hyresgasters behov.

Arbete for social hillbarhet

Bosocialt arbete

Det bosociala arbetet fokuserar pa att bygga relationer
samt forebygga vrakning och oriktiga hyresforhallan-
den. Prioriterade omraden &r arbete kring storningar
samt ekonomiska utmaningar, till exempel hyresskul-
der. Arbetet gors ofta i samverkan med andra aktérer
som kommun, polis, myndigheter, fryshuset och
idrottsféreningar.

Métesplats Kulan

Satsningen pa aktivitetsytan Kulan i Kungsmarken
fortsatter och har samverkar Karlskronahem och Victo-
riahem for att skapa en meningsfull fritid for barn och
unga i omradet. Upplagget innebar traning och idrott
under lovledighet i samarbete med IFK Karlskrona och
En Frisk Generation.

Social plattform pa Kungsmarksplan
Under 2023 byggdes en ny métesplats, tillsammans
med Karlskrona kommun och Region Blekinge pa
Kungsmarksplan. Har finns nu familjecentral och bib-
liotek i anslutning till vardcentral och 6ppen forskola.

Under 2024 har man fortsatt expanderingen av omradet

och dven 6ppnat upp en tandldkarmottagning i huset
bredvid familjecentralen.

Praktik

Karlskronahems serviceverkstad tar emot personer med
varierande praktiktid. Under 2024 har en praktikant
arbetat pa serviceavdelning och under sommaren har
bolaget, i samarbete med Karlskrona kommun, erbjudit
sex stycken gymnasieungdomar sommarjobb.

Bostad forst

Under aret har Karlskronahem bidragit med tva
ligenheter till konceptet "Bostad forst” dar Karlskrona-
hem och Karlskrona kommun samverkar. Bostad férst
ar en boendemodell som ger manniskor i hemloshet en
mojlighet till permanent boende i egen lagenhet.

Hyresgastmoten
Under dret har hyresgastmaten i egen regi startats upp.
Det ger ett tillfalle att métas, lyssna in hyresgdsterna

samt informera om vad som &r pa gang i omrédet.

Digitalisering

Bolagets digitalisering fortsatter med fokus pa
systemstod for uppfoljning och planering. Under aret
har system for underhallsplanering och ekonomiupp-
foljning samt ett digitalt Idssystem implementerats.
Det har ocksd genomforts en strukturférandring av
bolagets fastighetssystem samt en uppdatering av
grunddata i systemet.

Visselblasarfunktion

Karlskronahem har en visselblasarfunktion for att
mojliggdra rapportering av missforhallanden. Program-
met ar tillgangligt bdde internt och externt. Rutin for
rapportering och hantering finns.

Medarbetare

Under 2024 anstilldes nio personer samtidigt som sex
personer avslutade sin anstallning. Vid de tillfallen en
anstallning pa en befintlig position avslutats har en ny
medarbetare rekryterats. En ny VD rekryterades i juni.

Medarbetarundersokning

En rullande medarbetarundersékning genomfors
och foljs systematiskt upp av ledningen. Rutin finns
framtagen och ar implementerad.
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Sjukdagar

Antalet sjukdagar har okat ndgot fran féregaende ar,
huvudsakligen pa grund av en enskild langtidssjuk-
skrivning.

Arbetsmiljo
Karlskronahem erbjuder alla anstallda en timmes
gemensam traning pa arbetstid och friskvardsbidrag.

Under 2024 har tva olycksfall samt tre tillbud rappor-
terats in, samtliga var utan franvaro och medicinsk
behandling.

Ett samarbete med foretagshalsan startades under
2024, da vi har aktiverat en digital sjuk och frisk-
anmalan fér alla medarbetare. Samt att all personal
under 2024 har fatt méjligheten att anmala sig till en
halsokontroll via foretagshalsan.

Karlskronahem jobbar pa ett systematiskt satt med
skyddsronder i [A-systemet. Det bidrar till ett arbete dar
man underscker, riskbedémer, dtgardar och kontrolle-
rar verksamheten.

Jamstilldhet och jamlikhet

Karlskronahems styrelse bestdr av 33% kvinnor och 67%
man. Bolaget har tre kvinnliga chefer varav samtliga
sitter i ledningsgruppen och tre manliga chefer, varav
ensitter i ledningsgruppen. Under dret fanns 44
anstallda pa bolaget, 45% kvinnor och 55% man. Pa
fastighetsavdelningen ar merparten av de anstallda
man och det motsatta forhallandet galler for ekonomi
och kundservice.

e e e Utfall Utfall Utfall Utfall Utfall
Nyckeltal for jamstélldhet 2024 2023 2022 2021 2020
Konsfordelning samtliga anstallda
Kvinnor 44% 47% 47% 46% 45%
Min 56% 53% 53% 54% 55%
Konsfordelning styrelse och lednings-
ﬁ"fpp 44% 45% 42% 42% 50%
M\gnnnor 56% 55% 58% 58% 50%
Aldersspridning anstillda — kvinnor
18-29 ar 2% 0% 0% o% 0%
30-39 ar 21% 19% 14% 14% 19%
40—49 ar 24% 33% 38% 38% 38%
50—59 ar 33% 34% 38% 38% 38%
60—-69 ar 20% 14% 10% 10% 5%
Aldersspridning anstillda — man
18-29 ar 0% 0% 0% 0% 0%
30-39 ar 1% 11% 9% 12% 15%
40—49 ar 8% 8% 17% 20% 23%
50-59 ar 43% 51% 45% 52% 54%
60—69 ar 38% 30% 29% 16% 8%
Antal sjukdagar
Kvinnor 201 193 295 255 145
Man 317 229 379 86 145
Genomsnittlig sysselsattningsgrad
Kvinnor 100% 99% 98% 98% 98%
Man 100% 100% 100% 100% 100%

Arsredovisning 2024
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Ledning och styrelse
I juni borjade en ny kundservicechef och i juli 2024
tilltrddde en ny VD, Richard Gustafsson.

Underhall och forvaltning

Enviktig uppgift for Karlskronahem ar att aktivt
underhalla bolagets fastigheter, bade for att skapa ett
bra boende f6r hyresgaster och for att fastigheterna ska
hallai manga ar framat och bibehalla sitt varde. Nedan
namns nagra av de storre underhallsinsatserna som
utforts under aret:

Stamrenovering Kungsmarksvagen

2024 har ett 5o-tal ldgenheter renoverats och hyresgas-
terna ar aterflyttade. Under renoveringstiden erbjéds
berorda hyresgaster moblerat ersattningsboende i
omradet. Kungsmarksvagen 7—39 pabdrjades under
2019 och etapp 1 berdknas vara klar 2025 och omfattar
takbyte, stambyte och renovering av kok och badrum/
WC. Etapp 2 pabérjas 2025 och beraknas vara klar 2027.

Ombyggnation Tandlakarmottagning

Pa Kungsmarksplan har en befintlig vakant lokal
byggts om till en tandlédkarmottagning. En omfattande
ombyggnation med bland annat ny planlésning, nya
ytskikt, ny el, ventilation och VS.

Ombyggnation Minervavagen

I studentbostdderna pd Minervavagen pa Campus
Grasvik har det fortsatt renoverats badrum och pentry i
ytterligare ett tjugotal lagenheter.

Nya LED-armaturer
Nya LED-armaturer i trapphus och kallargdngar pa
flertalet adresser.
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Lassystem & Sakerhetsdorrar
Nya digitala l3ssystem och nya sékerhetsdérrar pa
flertalet adresser.

Skador

Under 2024 har drygt 9o skadedrenden atgérdats varav

nio ar brandskador och resterande ar vattenskador.
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Forvantad framtida utveckling

En osdker omvarld innebar fortsatta ekonomiska
utmaningar och behov av 6kad affarsmassighet och
prioritering av bolagets satsningar. Hojda kostnader
for drift som vatten, avlopp och viarme fortsatter att
paverka oss, samtidigt som byggpriser fortsatt ar pa en
hdg niva.

En positiv utveckling har vi dock sett pa rantemark-
naden, dar nedgangar under dret gett ett valkommet
andrum, aven om prognoser pekar pa 6kande rantor
framover for bolagets del da vi 6verlag har laga rantor i
var laneportfdlj.

Ekonomisk hallbarhet

Trots lagkonjunktur star sig regionen stark tack vara lo-
kala foretag inom det marintekniska omradet. Har finns
kommande behov av 5 000 nya medarbetare vilket
skapar efterfragan pa bostader. Hur Karlskronahem kan
mota den efterfragan blir en viktig fraga for framtiden.

Det ekonomiska ldget gor det dock svart att fa héllbara
kalkyler och hyresnivaer for nybyggnation. Bolaget
maste darfor skapa forutsattningar for framtida
nyproduktion genom goda forberedelser i form aven
relevant projektportfolj, byggklara tomter samt fardiga
bygglov for att vara vl forberedd nar det ekonomiska
laget tillater nyproduktion.

Fortsatta satsningar pa digitalisering géllande interna
systemstod for uppféljning och utvérdering, hogre
nyttjandegrad av befintliga system samt en mer digital
kundservice ar fortsatt fokus for framtiden och en

forutsattning for langsiktig affarsmassighet.
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Ekologisk hallbarhet

Inom hallbarhetsomradet stélls allt hogre krav pa
bostadsbolagens klimatarbete, vilket behdver tas
hansyn till bade i den I6pande forvaltningen och vid
nyproduktion. Karlskronahem arbetar bade med att
minska sin egen klimatpaverkan och samtidigt gora det
enklare for hyresgéster att leva mer hallbart.

Klimatforandringar i form av extremvéader och forhojda
vattennivaer innebdr ocksd utmaningar for befintligt
bestand saval som for framtida nyproduktion.

Social hallbarhet

Bosociala fragor med fokus pa trygghet och trivsel ar en
del av bolagets uppdrag och viktigt for att skapa trygga
och attraktiva omraden. Segregation och vald i det
offentliga rummet paverkar trygghet och tillit och &r
utmaningar som bolaget maste arbeta med langsiktigt
och i samverkan med andra fér att skapa kraft och

tyngd.

Kompetenskartlaggningen visar pa behov av rekry-
tering for att ersdtta kommande pensionsavgangar.
Har blir kompetenséverforing och ett attraktivt
arbetsgivarvarumarke viktigt for framtiden. Det i sin
tur stéller krav pa ledarskap och medarbetarskap och
forbattringsarbete med fokus pa samverkan och eget
ansvar ska fortsatta.




(Sveriges
allmannytta)

Nyckeltal och statistik

- jﬁmférelse over 5[' 2024 2023 2023 2022 2021 2020 2019

For lonsamhet

Direktavkastning pa bokfort varde% 6,5 5,6 6,3 5,0 6,1 5,4 5,1

For riskbedomning

Vakansgrad bostader% 3,5 3,4 1,5 2,4 2,1 1,5 1,7

For kapital och finansiering

Redovisad soliditet% 31,9 31,0 33,0 32,2 35,4 34,2 34,2

Bokfort fastighetsvarde, kr/m? 6 292 5880 7 597 5 568 5432 5498 5784

Belaningsgrad fastigheter,% 69 73 64 71 58 61 59

Investeringar, mkr 85 155 - 197 152 108 125

Genomsnittlig lanerdnta,% 2,32 2,17 2,1 1,57 0,83 1,04 1,19

For operativt resultat

Driftnetto, kr/m?2 567 486 479 434 331 298 265

Hyror bostader kr/m? 1290 1266 1265 1184 1170 1129 1042

Underhallskostnader, kr/m? 120 186 150 226 191 249 184

Medeltal anstallda 44 44 - 45 46 47 46

Se not 36 for definitioner.

Forindring i eget kapital

2024-12-31 Bundet kapital Fritt eget kapital

Tkr Aktiekapital  Reservfond Bal. res inkl. Summa
aretsresultat eget kapital

Ingdende balans 1401000 28 000 514 270 682 270

Justerad 1B 140 000 28 ooo 514 270 682 270

Arets resultat 20 812 20 812

Transaktioner med dgare

Utdelning -6 ooo -6 ooo

Vid arets utging 140 000 28 ooo 529 082 697 082

Forslag till resultatsdisposition

Styrelsen féreslar att de till férfogande stdende vinstmedlen i bolaget (tkr):

Balanserade vinstmedel 508 270

jamte drets resultat 20 812

529 082

disponeras enligt féljande:

Till 4garen utdelas: 4 000

I ny rakning balanseras 525 082
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Resultatra |<ning

Belopp i tkr Not 2024 2023
1,2
Nettoomsittning
Hyresintakter 414 879 380 126
Ovriga forvaltningsintikter 4 18 194 18 256
Summa nettoomsittning 433 073 398 382
Fastighetskostnader
Driftkostnader 9 -201 909 -200 788
Underhallskostnader 10 -39 085 -34 582
Fastighetsskatt -7 905 -6 855
Avskrivningar 11 -69 325 -62 516
-318 224 -304 741
Bruttoresultat 114 849 93 640
Centrala administrations- och forsiljningskostnader
Ovriga kostnader 5,6,7,8,29,30 -51 669 -49 718
Rorelseresultat 63 180 43922
Resultat fran finansiella poster
Ovriga ranteintakter och liknande resultatposter 12 203 137
Rantekostnader och liknande resultatposter 13 -40 080 -35 198
Resultat efter finansiella poster 23 303 8 862
Resultat fore bokslutsdispositioner och skatt 23 303 8 862
Bokslutsdispositioner 14 4 555 1 400
Skatt pd arets resultat 15 -7 046 -2 271
Arets resultat 20 812 7 991

o
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Balansrékning

Tillgé’mgar

Belopp i tkr Not 2024 2023
Immateriella anlaggningstillgangar

Immateriella anlaggningstillgdngar 1007 986
Summa immateriella anldggningstillgangar 1007 986

Materiella anléggningstillgﬁngar

Byggnader och mark 16 2042 787 1 890 687
Inventarier och maskiner 17 222 310
Pagaende ny- och ombyggnader 18 153 247 299 175
Summa materiella anldggningstillgangar 2196 256 2190 172

Finansiella anlaggningstillgangar

Andra langfristiga vardepappersinnehav 19 5 5
Andra langfristiga fordringar 20 2366 o
Summa finansiella anlidggningstillgangar 2371 5
Summa anlaggningstillgdngar 2199 635 2191163

Omsittningstillgangar

Varulager 21 408 238

Summa varulager 408 238

Kortfristiga fordringar

Hyres- och kundfordringar 2106 2732
Fordringar hos koncernféretag 22 1184 1 906
Ovriga fordringar 13 632 11 271
Forutbetalda kostnader och upplupna intakter 23 6 503 6144
Summa kortfristiga fordringar 23 425 22 054
Kassa och bank 24 3 057 29
Summa omsittningstillgangar 26 890 22321
Summa Tillgangar 2 226 524 2213 484
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Skulder och eget kapital

Belopp i tkr Not 2024 2023
Bundet eget kapital 25
Aktiekapital 140 000 140 000
Reservfond 28 000 28 000
Summa bundet eget kapital 168 ooo 168 ooo
Fritt eget kapital
Balanserad vinst 508 270 506 280
Arets resultat 20 812 7991
Summa fritt eget kapital 529 082 514 270
Summa eget kapital 697 082 682 270
Obeskattade reserver
Periodiseringsfond 26 16 223 20 778
16 223 20 778
Avsattningar
Uppskjuten skatteskuld 27 11 937 4791
11 937 4791
Langfristiga skulder 28,29
Skulder till koncernféretag 1 411 300 1386 300
Ovriga langfristiga skulder o 10 146
Summa langfristiga skulder 1 411 300 1 396 446
Kortfristiga skulder
Checkrakningskredit 24 o 25 119
Leverantorsskulder 23 543 24 468
Skulder till koncernféretag 30 31089 24 448
Skatteskulder o 853
Ovriga kortfristiga skulder 2592 5 566
Upplupna kostnader och férutbetalda intikter 31 32758 28 744
Summa kortfristiga skulder 89 982 109 198
Summa Skulder och eget kapital 2 226 524 2213 484

Arsredovisning 2024
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Kassaflodesanalys

Belopp i tkr 2024 2023
Den I6pande verksamheten

Resultat efter finansiella poster 23 303 8 862
Justeringar f6r poster som inte ingar i kassaflodet: 7 068 34
Avskrivningar 69 325 62 516
Betald skatt o -2 103
Kassaflode fran den l6pande verksamheten

fore forandringar av rorelsekapital 99 697 69 309
Kassaflode fran forandringar i rorelsekapital

Okning(-)/Minskning(+) av varulager -170 6
Okning(-)/Minskning(+) av rorelsefordringar -1372 -3 426
Okning(+)/Minskning(-) av rérelseskulder -19 216 -48 059
Kassaflode fran den l6pande verksamheten 78 939 17 830
Investeringsverksamheten

Investeringsbidrag o o
Forvarv av anlaggningstillgangar -84 765 -151 530
Kassaflode fran investeringsverksamheten -84 765 -151 530
Finansieringsverksamheten

Amortering av laneskulder -10 146 o
Upptagna lan 25 000 137 700
Utbetald utdelning -6 000 -4 000
Kassaflode fran finansieringsverksamheten 8 854 133 700
Arets kassaflode 3 028 o
Likvida medel vid &rets bérjan 29 29
Likvida medel vid arets slut 3 057 29

Arsredovisning 2024
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Notforteckning

Belopp i tusen kronor
Tillaggsupplysningar

Not1

Redovisnings- och virderingsprinciper

Allmanna upplysningar
Bolaget tillimpar Arsredovisningslagen (1995:1554)
samt BFNAR 2012:1 (K3).

Foretaget redovisar koncernbidrag i resultatrakningen.

AB Karlskronahem ingar i Karlskrona kommuns dkta
koncern som ett helagt dotterbolag till AB Karlskrona
Moderbolag (556291-9877), vars séte &r i Karlskrona. AB
Karlskrona Moderbolag upprattar koncernredovisning.

Redovisningsprinciperna ar oférandrade jamfort med
foregdende &r forutom komponentindelningenn se
nedan.

Intaktsredovisning

Intakten redovisas till verkligt virde av vad foretaget
fatteller kommer att fa. Det innebar att foretaget
redovisar intdkten till nominellt varde (fakturabelopp)
om foretaget fatt ersattning i likvida medel direkt vid
leveransen. Avdrag gérs for lamnade rabatter.

Fordringar
Fordringar har upptagits till de belopp varmed de
berdknas inflyta.

évriga tillgangar och skulder
Ovriga tillgangar och skulder har upptagits till
anskaffningsvarden dar inget annat anges.

Anlaggningstillgangar
Materiella anlidggningstillgangar

Materiella anlaggningstillgangar redovisas till anskaff-
ningsvarde minskat med ackumulerade avskrivningar
och eventuella nedskrivningar. | anskaffningsvardet
ingdr utgifter som direkt kan hanféras till forvarvet av
tillgangen. Under tillverkningsperioden betraktas inte
ranta som en del i tillgdngens anskaffningsvarde.

Nér en betydande komponent i anlaggningstillgangen
byts ut, utrangeras eventuellt kvarvarande del av

den gamla komponenten och den nya komponentens
anskaffningsvarde aktiveras.

Tillkommande utgifter som avser tillgangar som inte
delas upp i komponenter laggs till anskaffningsvardet
till den del tillgdngens prestanda okar i forhéllande till
tillgdngens vérde vid anskaffningstidpunkten.

Utgifter for I6pande reparation och underhéll redovisas

som kostnader.

Realisationsvinst respektive realisationsférlust vid
avyttring av anlaggningstillgangar redovisas som dvrig
rorelseintakt respektive Gvrig rorelsekostnad.

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp pa bety-
dande komponenter nar komponenterna har vasentligt
olika nyttjandetider. Materiella anldggningstillgangar
skrivs av 6ver tillgangens beddmda nyttjandeperiod.
Mark har obegransad nyttjandeperiod och skrivs inte
av. Linjar avskrivningsmetod anvands for 6vriga typer
av materiella anldggningstillgdngar.
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Fran och med 2024 har Karlskronahem gjort justeringar
i tidigare komponentindelning.

Féljande dndringar och tilligg har gjorts fran om
med 2024:

+ Tilligg av komponenten "Fast inredning”
* Tillagg av komponenten "Vitvaror och inre ytskikt”.

+ Tillagg till komponenten "Fénster” som blir "Fonster
och dérrar”.

* Fortydligande att "Stomkompletteringar” avser
"Stomkompletteringar och innervaggar”.

+ Fortydligande att "fasad” avser ett spann mellan
40-80 ar i avskrivningstid beroende pa material

+ "Yttertak” underindelas i ett spann mellan 30—40 ar
beroende pd material

Forvaltningsfastigheter

Forvaltningsfastigheter innehas i syfte att generera
hyresintakter och/eller vardestegring. | begreppet
forvaltningsfastigheter ingdr byggnader, mark och
markanlaggningar. Samtliga fastigheter betraktas som
forvaltningsfastigheter och sérredovisas med not med
upplysning om bokfort varde och verkligt varde, som
baserats pd marknadsvarde. Forvaltningsfastigheter
redovisas i balansrakningen till belopp som motsvarar
utgifterna for fastighetens forvérv eller tillverkning
(anskaffningsvéirdet) med hansyn taget till av-, ned och
uppskrivningar efter anskaffningen.

Komponentindelning

Materiella anlaggningstillgangar har delats upp i
komponenter nar komponenterna ar betydande och nar
komponenterna har vasentligt olika nyttjanderperio-
der.

Laneutgifter

Laneutgifter redovisas i resultatrakningen i den period
de uppstar.

Arsredovisning 2024

Avskrivning byggnadernas Nyttjande-
komponenter tid (3r)
Stomme och grund 8o ar
Stomkompletteringar/Innervaggar 50 ar
Virme och sanitet (VS) 50 &r
El 40 ar
Fasad 40-80 ar
Fonster och dorrar 50 ar
Yttertak 30-40 ar
Fast inredning 30 ar
Ventilation 25 ar
Transport (hiss) 25 ar
Styr och 6vervakning 25 ar
Restpost 30 ar
Vitvaror och inre ytskikt 15 ar
Maskiner och inventarier 5 ar
Markanldggningar 20 ar

Nedskrivningsprovning av anlaggningstillgangar
Vid varje balansdag bedéms om det finns indikationer
pa nedskrivningsbehov av anldggningstillgdngarna.
Nedskrivning sker om vardenedgangen bedéms vara
bestdende och prévas individuellt, fastighet for
fastighet.
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Leasingavtal- foretaget som leasegivare

Da de ekonomiska risker och fordelar som ar forknip-
pade med tillgangen inte har Svergatt till leasetagaren
klassificeras leasingen som operationell leasing. De
tillgangar som foretaget ar leasegivare av redovisas
som anlaggningstillgang eller som omsattningstillgang
beroende av nar leasingperioden forfaller. Leasingav-
giften faststalls arligen och redovisas linjart dver
leasingperioden.

Leasingavtal- foretaget som leasetagare

Foretaget redovisar samtliga leasingavtal, sdval finan-
siella som operationella, som operationella leasingavtal.
Operationella leasingavtal redovisas som en kostnad
linjart over leasingperioden.

Sevidare not 34 och 35.

Inkomstskatter

Total skatt utgors av aktuell skatt och uppskjuten
skatt. Skatter redovisas i resultatrakningen, utom da
underliggande transaktion redovisas direkt mot eget
kapital, varvid tillhorande skatteeffekter redovisas i
eget kapital.

Aktuell skatt

Aktuell skatt avser inkomstskatt for innevarande
rakenskapsar samt den del av tidigare rdkenskapsars
inkomstskatt som dnnu inte redovisats. Aktuell skatt
berdknas utifran den skattesats som galler for balans-
dagen.

Uppskjuten skatt
Uppskjuten skatt ar inkomstskatt som avser framtida
rakenskapsar till foljd av tidigare handelser. Redo-

visning sker enligt balansrakningsmetoden. Enligt

denna medod redovisas uppskjutna skatteskulder och
uppskjutna skattefordringar pa temporara skillnader
som uppstar mellan bokforda respektive skattemdssiga
varden for tillgangar och skulder samt for 6vriga skat-
temdassiga avdrag eller underskott. Uppskjuten skatt
berdknas till det sannolika beloppet enligt de skattesat-
ser och skatteregler som ar beslutade fore balansdagen.
Bolaget har beraknat redovisad uppskjuten skatteskuld
till skattesatsen 20,6%.

Ersattningar till anstallda

Ersattningar till anstallda avser alla former av ersatt-
ningar i form av Ioner, betald semester, betald franvaro
och ersittning efter avslutad anstéllning (pension).
Ersattningar redovisas i takt med intjanandet.

Ersattning till anstallda efter avslutad anstallning,
pensioner

| foretaget finns avgiftsbestimda pensionsplaner och
foretaget omfattas av avtalen for ITP samt SAF-LO.
Foretaget betalar faststallda avgifter och har ingen
forpliktelse att betala ytterligare avgifter. Foretagets
resultat belastas for kostnader i takt med att férma-
nerna intjanas vilket normal sammanfaller med nar

premierna inbetalas.
Kassaflodesanalys

Kassaflodesanalysen visar forandringar i foretagets
likvida medel under rékenskapsaret.

Kassaflodesanalysen har upprattats enligt indirekta
metoden.
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Not 2

Inkop och forsiljning mellan koncernféretag%

2024-12-31 2023-12-31
Interna kop
Koncernbolag 33 29
Karlskrona kommun 11 10
Interna férsiljningar
Koncernbolag 0,1 0,1
Karlskrona kommun 22 23

Totalhyra Hyresbortfall Netto

Not 3 Hyresintikter 2024 2023 2024 2023 2024 2023
Bostader 321 743 293 392 -11 024 -10 065 310 719 283 327
Lokaler 99 636 92 882 -896 -1 364 98 739 91 519
Garage och p-platser 7 087 6 532 -407 -286 6 680 6 245
Summa 428 466 392 806 -12 327 -11 716 416 138 381 o001
Transport hyror bostader 416 138 381 091
Darutdver avseende bostadder: 2024-12-31 2023-12-31
Kvarboenderabatt -8 -27
Ovriga rabatter -1 252 -938
Summa nettohyror for bostider -1 259 -965
Summa nettohyror totalt 414 879 380126
Not 4 Ovriga forvaltningsintikter 2024-12-31 2023-12-31
Inkasso- och paminnelseavgifter 203 200
Ersattning frdn hyresgister 2 509 2639
Atervunna kund- och hyresférluster 105 117
Forsakringsersattningar 10 618 4375
Erhallna statliga bidrag 15 7 992
Ovriga intakter 4 744 2932
Summa 18 194 18 256
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Not 5 Personal 2024-12-31 2023-12-31

Medelantalet anstillda har varit:

Kvinnor 20 21

Man 24 23

Fordelningen mellan min och kvinnor i foretagets styrelse:

Kvinnor 2 2

Man 5 5

Fordelning mellan min och kvinnor i féretagsledningen:

Kvinnor 3 3

Man 1 1
Total sjukfranvaro/ Langtidssjukfranvaro/

Personalens sjukfranvaro% ordinarie arbetstid Total sjukfranvaro

* *

29 ar eller yngre

30—49 ar 4,30% 14,9%
50 ar eller aldre 4,86% 42,5%
Totalt:

Man 5,19% 55,9%
Kvinnor 4,02% 0,0%
Samtliga anstillda 4,73% 34,2%

* Redovisas ej pga undantagsregeln i lagstiftningen som sager att uppgiften inte ska limnas om antalet anstallda i gruppen ar hégst tio eller om upp-
giften kan hanféras till enskild individ. Med grupp avses bade alderskategori och kénsférdelning inom dlderskategori.

2024-12-31 2024-12-31 2023-12-31  2023-12-31
Not 6 Loner, andra erséttningar Loner och Sociala Loner och Sociala
och sociala kostnader andra ers kostn andra ers kostn
AB Karlskronahem 23 210 8998 21 260 8 084
varav VD och styrelse 1805 896 1553 759
I sociala kostnader ingar pensionskostnader med 1713 1566
varav VD 343 268

Not 7 Avtal om avgangsvederlag/pensionsforman

Anstillningsavtal for verkstillande direktéren.

Anstallningen kan avbrytas av saval VD som bolaget med iakttagande av 6msesidig uppsagningstid om sex
manader utan att ange sérskilda sakskal. Om bolaget sdger upp VD fran anstallningen utges efter uppsagnings-
tiden och fran dagen for anstaliningens upphorande ett avgangsvederlag motsvarande sex manadsloner efter
anstallning kortare dn tolv manader alternativt tolv manadsléner efter anstallning langre an ett ar.
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Not 8 Kostnader for revisorer

Revisorstjansten har upphandlats centralt och utférts av KPMG. 2024-12-31 2023-12-31
KPMG

Revision 117 111
Revisionsverksamhet utéver revisionsuppdraget 33 60
Skatteradgivning 47 39
Andra uppdrag 64 36
Summa 260 246

Med revisionsuppdrag avses lagstadgad revision av drsredovisningen och bokf6ringen samt styrelsens och verk-
stallande direktorens forvaltning samt revision och annan granskning utférd i enlighet med 6verenskommelse eller
avtal.

Detta inkluderar dvriga arbetsuppgifter som det ankommer pa bolagets revisor att utféra samt radgivning eller
annat bitrdde som foranleds av iakttagelser vid sadan granskning eller genomférandet av sddana 6vriga arbetsupp-

gifter.

Not g Driftkostnader 2024-12-31 2023-12-31
Skotselkostnader inre och yttre 16 745 14 967
Reparationer/l6pande underhill 51 567 49 350
Taxebundna kostnader 54 427 57 634
Uppvarmning 43 400 37 951
Ovriga driftkostnader 32254 37 072
Ersattning till Hyresgastféreningen 554 534
Kabel-TV 2 962 3 280
Summa 201 909 200 788

Not 10 Underhall

Avser planerade underhallsdtgarder. Underhdllskostnaderna upptar ej aktiverbara atgarder. Atgéirder som avser

utbyte av en vasentlig del av en komponent behandlas inte som underhall. Under rubriken driftkostnader (not
9) redovisas ovriga funktionsaterstallande atgarder under delrubriken reparationer/I6pande underhall.

Not 11 Avskrivningar och utrangering 2024-12-31 2023-12-31
Byggnader 68 168 62 210
Markanldggningar 697 107
Inv. pa annans fastighet 175 o
Maskiner och inventarier och datasystem 285 90
Utrangering o 108
Summa 69 325 62 516

Komponentredovisning anvands med en berdknad nyttjandeperiod per komponent och beroende pa fastighet.
Avskrivningarna och utrangering ér fordelade pa funktioner enligt féljande:

Ovrigt fastighetskostnader 69 325 62 516

Summa 69 325 62 516
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Not 12 6vriga ranteintakter och

liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31
Rénteintdkter fran hyresavgifts- och kundfodringar 149 136
Rénteintakter dvriga 54 1
Summa 203 137
Not 13 Ovriga rintekostnader och

liknande resultatposter 2024-12-31 2023-12-31
Rantekostnader Karlskrona kommun 32 480 28 748
Internbanksavgift, Karlskrona kommun 7 595 6 450
Réntekostnader 6vriga 5 7
Summa 40 o8o 35198
Not 14 Bokslutsdispositioner 2024-12-31 2023-12-31
Fordndring av periodiseringsfond -4 555 -1 400
Summa -4 555 -1 400
Not 15 Skatt pa arets resultat, 6vriga skatter 2024-12-31 2023-12-31
Aktuell skatt o -2 103
Skatt hanforlig till tidigare ar 100 15
Uppskjuten skatt -7 146 -183
Summa redovisad skatt -7 046 -2 271
Avstamning effektiv skattesats

Skatt pa redovisat resultat enligt géllande skattesats (20,6%) -5763 -2114
Skatteeffekt av:

Ej avdragsgilla kostnader -45 -61
Ej skattepliktiga intdkter o 2
Skatt hanforlig till tidigare ars resultat 100 15
Skatteffekt av schablonranta pa p-fond -160 -143
Justering temporara skillnader o 644
Effekt av dndrad skattesats o o
Arets underskott som ej aktiverats o o
Arets ej avdragsgilla rinta som ej aktiveras -1353 -614
Ovriga poster 175 o
Redovisad skatt -7 046 -2 271
Redovisad effektiv skattesats 25,19% 22,13%

Nominell skattesats for svenska aktiebolag utgér for ar 2024 20,6%.
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Not 16 Materiella anlaggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31
Byggnader

Ackumulerade anskaffningsviarden

Vid arets borjan 2993 905 2 811 268
Anskaffningar 1 500 o
Utrangering -979 - 331
Korrigering -659 o
Omklassificeringar 207 716 182 968
Vid arets slut 3 201 483 2993 905
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -1 219 396 -1 157 390
Arets avskrivningar -71 461 -62 006
Utrangering 979 o
Vid arets slut -1 289 878 -1 219 396
Ackumulerade uppskrivningar

Vid érets borjan 2 255 2 255
Vid arets slut o 2 255
Ackumulerade nedskrivningar

Vid arets borjan -5 372 -5 372
Vid arets slut o -5 372
Redovisat virde vid aret slut 1 911 606 1771 392
Inga offentliga bidrag frén Boverket erh6lls under 2024.

Markanlidggningar

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid érets borjan 6 072 6 072
Omklassificeringar 12 582

Vid arets slut 18 654 6 072
Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -3 882 -3 775
Arets avskrivningar -697 -107
Vid arets slut -4 579 -3 882
Redovisat virde vid arets slut 14 075 2190
Mark

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 117 106 114 906
Anskaffningar o 2 200
Vid &rets slut 117 106 117 106
Redovisat virde vid arets slut 117 106 117 106
Summa Byggnader, markanl. och mark 2 042787 1 890 687
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Not 16 Materiella anldggningstillgangar 2024-12-31 2023-12-31

Upplysning om verkligt virde pa forvaltningsfastigheter

Redovisat varde 2 042 787 1 890 687

Uppskattat verkligt vérde 4157 891 3928 613

Fastigheterna varderades infor bokslutet 2020 i varderingsprogrammet Datscha. Varderingen beaktade dels nuvardet av
uppskattade framtida kassafloden, dels nyligen genomférda transaktioner mellan oberoende parter pa en marknad med
vasentligen samma forutsattningar. Bolagets ledning har dock gjort beddmningen att Daschas varderingar ar alltfor scha-
blonartade. Sedan 2022 har bolaget darfor valt att anlita en oberoende varderingsman for att gora en extern vardering av
ett antal fastigheter enligt ett rullande schema. Under 2024 har 7 fastigheter virderats av Svefa AB.

Virderingsunderlag

Underlag till varderingarna kommer fran AB Karlskronahem, i form av sammanstillning av hyreskontraktsinformation,
areor, taxeringsvarden, vardedr och investeringar. Drift- och underhéllskostnader med undantag for varme-, elférbruk-
ning-, och vattenkostnader bedoms av Svefa AB utifran statistik och erfaranhet. Varme-, elférbrukning- och vattenkost-
nader bedéms utifrdn nedlagda kostnader &ren 2022-2023 samt till och med september 2024. Utvalda fastigheter har
aven okularbesiktigats av varderaren.

Taxeringsvirden 2024-12-31 2023-12-31
Byggnader 2306 971 2156 238
Mark 688 016 670 073
Summa 2994 987 2 826 311
Not 17 Inventarier och maskiner 2024-12-31 2023-12-31

Ackumulerade anskaffningsvirden

Vid arets borjan 29 027 28 716
Anskaffningar 311
Vid &rets slut 29 027 29 027

Ackumulerade avskrivningar

Vid arets borjan -28 627 -28 627
Arets avskrivningar -88 -90
Vid arets slut -28 805 -28 717
Redovisat virde vid aret slut 222 310
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Not 18 Pagaende ny- och ombyggnader 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvirden
Vid arets borjan 299 175 334 110
Anskaffningar 83 244 148 033
Forséljning
Utrangeringar -8 873
Omklassificeringar -220 298 -182 968
Vid aret slut 153 247 299 175
Redovisat virde vid arets slut 153 247 299 175
Not 19 Andra langfristiga
vardepappersinnehav 2024-12-31 2023-12-31
Grannsamverkan Stumholmen ek. fér. 25 andelar
a 200 kr/st 5 5
Not 20 Andra langfristiga fordringar 2024-12-31 2023-12-31
Ackumulerade anskaffningsvarden
Vid arets borjan o o
Tillkommande fordringar 2366 o
Reglerade fordringar o o
Omklassificeringar o o
Arets omrakningsdifferenser o o
o
Ackumulerade nedskrivningar o o
Vid arets borjan o o
Reglerade fordringar o o
Omklassificeringar o o
Under aret aterf6rda nedskrivningar o o
Arets nedskrivningar o o
Arets omrakningsdifferenser o o
Redovisat virde vid arets slut 2366 o
Not 21 Varulager 2024-12-31 2023-12-31
Varulaget redovisat till nettoforsaljningsvarde 408 238
Varulaget redovisat till anskaffningsvarde 408 238

Skillnadsbelopp

Lager for mébler ar varderat till anskaffningsvarde per 2024-12-31. Avdrag har e] skett for inkurans.
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Not 22 Fordringar hos koncernféretag 2024-12-31 2023-12-31

Karlskrona kommun 740 1906
Koncernbolag 443 o
Summa 1184 1906

Not 23 Forutbetalda kostnader

och upplupna intikter 2024-12-31 2023-12-31
Forsakringar 4 293 4178
Ovriga interimsfordringar 2210 1966
Summa 6 503 6144
Not 24 Kassa och bank 2024-12-31 2023-12-31
Beviljad kreditlimit 120 000 120 000
Outnyttjad del -120 000 -94 881
Utnyttjat kreditbelopp o 25119
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Not 25 Eget kapital

Forslag till resultatdisposition:

Styrelsen foreslar att de till férfogande vinstmedlen i bolaget:

2024-12-31 2023-12-31
Balanserade vinstmedel 508 270 506 280
jamte &rets vinst 20 812 7991
529 082 514 270
Disponeras enligt foljande:
Till 4garen utdelas 4 000 6 000
I ny rakning balanseras 525 082 508 270
Not 26 Periodiseringsfond 2024-12-31 2023-12-31
Avsatt rakenskapsar 2018 2550
Avsatt rakenskapsar 2019 145 2150
Avsatt rdkenskapsar 2020 4 878 4 878
Avsatt rakenskapsar 2021 6 0oo 6 ooo
Avsatt rakenskapsar 2022 2 200 2 200
Avsatt rakenskapsar 2023 3 000 3 000
Summa 16 223 20 778
Not 27 Uppskjuten skatteskuld 2024-12-31 2023-12-31
Vid érets borjan 4791 4 609
Arets avsattning 7 146 183
Vid arets slut 11 937 4791
Se aven not 16.
Not 28 Langfristiga skulder 2024-12-31 2023-12-31
Skulder till koncernféretag 1 411 300 1 386 300
Ovriga skulder o 10 146
Summa 1 411 300 1396 446

Ladn som forfaller till betalning senare an ett ar efter balansdagen uppgar till 1 065 650 tkr. Det finns inga lan som forfaller

till betalning senare &n 5 ar efter balansdagen. Under ar 2025 skall 345 650 tkr omférhandlas och omséttas.
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Not 29 Finansiella instrument 2024-12-31 2023-12-31

Ranteswappar

Nominellt belopp (tkr) o 110 000
Marknadsvarde vid arsskiftet (tkr) o 1287
Antal, st o 2

Genomsnittlig rantebindningstid ar 2 ar och 2 manader. En beskrivning av finansiella risker och finansiella riktlinjer
aterfinns i férvaltningsberattelsen.

Not 30 Skulder till koncernféretag 2024-12-31 2023-12-31
Karlskrona kommun 14 212 13 740
Koncernbolag 16 867 10 682
Raddningstjansten O Blekinge 10 26
SUMMA 31 089 24 448

Not 31 Upplupna kostnader

och férutbetalda intdkter 2024-12-31 2023-12-31
Upplupna l6ner 82 -134
Upplupna semesterl6ner 1218 1544
Upplupen Ioneskatt 394 370
Upplupna sociala avgifter 409 47
Ovriga interimsskulder 4 071 3 869
Forutbetalda hyror 26 584 23 049
Summa 32758 28 744

Not 32 Stillda sikerheter

Inteckningar i fastigheter 2024-12-31 2023-12-31
Totalt uttagna pantbrev 227 554 227 544
Varav i eget forvar/publikt arkiv 227 554 217 398
Hos langivare: o 10 146
Not 33 Eventuella forpliktelser 2024-12-31 2023-12-31
Borgensatagande Fastigo 424 416
Not 34 Operationella leasingavtal 2024-12-31 2023-12-31
Rékenskapsarets kostnadsforda leasingavgift bilar 1113 1096

Framtida leasingavgifter avseende ej uppsidgningsbara kontrakt:

Skall betalas inom 1 ar 274 55
Skall betalas inom 15 ar 1219 577
Skall betalas senare an 5 ar o o
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Not 35 Leasingavtal-leasegivare 2024-12-31 2023-12-31

Rékenskapsarets lokalhyresintakter 98 739 91 519

Framtida minimileaseavgifter avseende ej uppsédgningsbara operationella leasingavtal:

Inom 1 ar 2 529 7138
Senare dn 1 &r men inom 5 ar 164 833 178 698
Senare an 5 ar 182 992 201 057

Not 36 Nyckeltalsdefinition

Direktavkastning Rorelseresultat exkl avskrivningar/bokfort varde byggnader och mark
Vakansgrad bostader Hyresbortfall bostader/hyresintakter bostader

Soliditet Totalt eget kapital + eget kapital del av obeskattade reserver/ totala tillgdngar
Bokfort fastighetsvarde kr/m? Bokfort varde byggnader och mark/ total uthyrningsbar yta

Belaningsgrad fastigheter% Langfristiga skulder till koncernféretag/bokfort varde byggnader och mark
Driftnetto Totala intékter - fastighetskostnader exkl avskrivningar/ total uthyrningsbar yta
Hyror bostader kr/m? Hyresintdkter bostader exkl tillval/ total uthyrningsbar yta bostader
Underhallskostnader Underhallskostnader avs planerat underhdll/ total uthyrningsbar yta

Resultat i% av omsattning Resultat efter finansiella poster/nettoomsattning

Genomsnittlig lanerdnta Berdknad genomsnittlig ranta, viktad i férhéllande till uppldnade belopp
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